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Forord 
Statistisk sentralbyrå har estimert en modell (Jf. Rapporter 16/2010) for beregning 
av leieinntekter fra næringseiendom på oppdrag av Finansdepartementet. Modellen 
blir benyttet av Skatteetaten til beregning av ligningsverdi for næringseiendom, og 
blir oppdatert årlig. Dette notatet dokumenterer siste versjon av modellen der vi har 
brukt data fra 2009 til og med 2018. 
 
Publikasjonen er utarbeidet av seniorrådgiver Mona Takle og seniorrådgiver Per 




Statistisk sentralbyrå, 24. februar 2020 
 
Jan Henrik Wang 
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Sammendrag 
Formålet med publikasjonen er å gi en detaljert dokumentasjon av den modellen 
som SSB har estimert til å beregne leieinntekter fra næringseiendom i Norge. 
Modellen bygger på innrapporterte leieinntekter fra næringseiendom til 
Skatteetaten i perioden 2009 til 2018, og beregner gjennomsnittlige leieinntekter 
pr. kvadratmeter for næringseiendom, avhengig av størrelse, geografisk plassering 
og hovedfunksjon til eiendommen. 
 
I notatet blir prisfunksjonen først presentert, etterfulgt av hvordan landet er delt inn 
i ulike prissoner. 
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1. Innledning 
På oppdrag fra Finansdepartementet utarbeidet Statistisk sentralbyrå en modell for 
estimering av leieinntekter fra næringseiendom (jf. Rapporter 16/2010). Modellen 
er deretter årlig oppdatert med samme funksjonsform og inndeling av landet i 
prissoner. Dette notatet dokumenterer siste versjon av modellen der vi har brukt 
data til og med 2018. 
2. Datagrunnlaget 
Datagrunnlaget består av observasjoner fra næringsoppgaven, skjema RF – 1098, 
Formue av næringseiendom, for 2009-2018. Næringseiendom som ikke er utleid, 
observasjoner der eiendommen ligger i utlandet eller der land ikke er oppgitt, er 
ikke brukt i beregningene. Heller ikke fritidseiendommer blir benyttet i data-
grunnlaget. Samlet for de ti årgangene danner totalt 375 834 observasjoner, herav 
25 247 tomter, grunnlaget for modellen. Figur 2.1. viser fordelingen av observa-
sjonene på hovedfunksjon til næringseiendommene. Vi ser der at det er en overvekt 
av eiendommer som blir utleid som butikk- og kontorlokaler. Figur 2.2. viser 
gjennomsnittlig utleid areal fordelt på eiendommens hovedfunksjon. Eiendommer i 
kategoriene hotell og industri har i gjennomsnitt størst utleide arealer. 
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Figur 2.2.  Gjennomsnittlig utleid areal fordelt på bygningstype. 2009-2018 
 
3. Om beregningene av leieinntekter for 
næringseiendom 
Estimeringen av leieinntekt for næringseiendom tar utgangspunkt i kvadratmeter-
leie som blir beregnet basert på næringsoppgavens poster om leie og areal. 
Leieinntekt for næringseiendommen blir estimert fra næringseiendommens utleide 
areal, geografiske plassering, sentralitet og eiendomstype. Om tomten utgjør 
hovedfunksjonen for eiendommen blir det justert for dette, og i tillegg en ytter-
ligere justering med hensyn til tomtearealet. 
 
Grunnlaget for beregningene. 
• Sammenhengen mellom leieinntekt og karakteristikker til næringseiendommen 
blir estimert med en logaritmisk funksjonsform 
• Modell benyttet til estimeringen: 
 
(1)     
 ln 𝑘𝑣𝑎𝑑𝑟𝑎𝑡𝑚𝑒𝑡𝑒𝑟𝑙𝑒𝑖𝑒 =𝑘𝑜𝑛𝑠𝑡 + 𝑏1 × ln(𝑎𝑟𝑒𝑎𝑙) + 𝑏2(𝑏𝑦𝑓𝑎𝑘𝑡𝑜𝑟) +
𝑏3(𝑠𝑒𝑛𝑡𝑟𝑎𝑙𝑖𝑡𝑒𝑡) + 𝑏4(𝑒𝑖𝑒𝑛𝑑𝑜𝑚𝑠𝑡𝑦𝑝𝑒) + 𝑏5(𝑡𝑜𝑚𝑡) + 𝑏6(𝑡𝑜𝑚𝑡 ∗ 𝑎𝑟𝑒𝑎𝑙) ×
ln(𝑎𝑟𝑒𝑎𝑙) + 𝑏7(å𝑟) + 𝑘𝑜𝑟𝑟  
 
Estimert kvadratmeterleie for næringseiendommen kan skrives på formen: 
 
(2)      𝑘𝑣𝑎𝑑𝑟𝑎𝑡𝑚𝑒𝑡𝑒𝑟𝑙𝑒𝑖𝑒 = 𝑒𝑥𝑝⁡(𝑘𝑜𝑛𝑠𝑡 + 𝑏1 × ln⁡(𝑎𝑟𝑒𝑎𝑙) +
𝑏2(𝑏𝑦𝑓𝑎𝑘𝑡𝑜𝑟) + 𝑏3(𝑠𝑒𝑛𝑡𝑟𝑎𝑙𝑖𝑡𝑒𝑡) + 𝑏4(𝑒𝑖𝑒𝑛𝑑𝑜𝑚𝑠𝑡𝑦𝑝𝑒) + 𝑏5(𝑡𝑜𝑚𝑡) +
𝑏6(𝑡𝑜𝑚𝑡 ∗ 𝑎𝑟𝑒𝑎𝑙) × ln⁡(𝑎𝑟𝑒𝑎𝑙) + 𝑏7(å𝑟) + 𝑘𝑜𝑟𝑟     
der  
• Kvadratmeterleie er estimert leieinntekt pr. kvadratmeter. 
• Konst er konstanten som er fast i modellen. 
• Ln(Areal) er den naturlige logaritmen til eiendommens areal. 
i. b1 er koeffisienten som viser betydningen av 
næringseiendommens areal. 
• Byfaktorb er en klassifiseringsvariabel som viser størrelsen på byen 
eiendommen ligger i, og varierer mellom Oslo, Storby og By. 
Resten av landet er tilordnet verdien 0. 
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• Sentralitets er en klassifiseringsvariabel som viser hvor sentralt 
eiendommens kommune ligger i forhold til tettsteder av ulik 
størrelse. Variabelen varierer mellom “sentrale kommuner”, “noe 
sentrale kommuner”, “mindre sentrale kommuner” og “minst 
sentrale kommuner”. Sistnevnte er tilordnet verdien 0. 
i. b3 er koeffisienten som viser betydningen av 
beliggenheten. 
• Eiendomstypee er en klassifiseringsvariabel som viser 
eiendommens hovedfunksjon, og varierer mellom “butikk”, 
“hotell”, “industri”, “kontor”, “lager”, “verksted” og “annet”. 
“Lager” er tilordnet verdien 0 i beregningene. Merk at 
hovedfunksjonen “annet” ikke er det samme som tomt. Om 
eiendommens hovedfunksjon er tomt, skal variabelen settes lik 0. 
i. b4 er koeffisienten som viser betydningen av eiendommens 
hovedfunksjon. 
• Tomtt er en klassifiseringsvariabel som viser om eiendommens 
hovedfunksjon er utleie av selve tomten eller ikke. 
i. b5 er koeffisienten som viser betydningen av variabelen 
Tomtt. 
• Tomt*areal er en klassifiseringsvariabel som viser om det skal 
justeres for tomteareal der tomt utgjør eiendommens 
hovedfunksjon. Justeringen endrer seg i sammenheng med 
eiendommens størrelse. 
i. b6 er koeffisienten som viser hvor stor justeringen er. 
• År er en dummyvariabel for hvert år som viser virkninger over tid. 
Årsdummyene inngår for å ta høyde for virkninger av prisutvikling 
over tid og rapporteres ikke i det følgende.1  
i.  B7 er koeffisienten som viser hvor stor justeringen er. 
• Korr er korreksjonen i modellen, og er et fast tall for å redusere 
forventingsskjevhet. Korreksjonsleddet er framkommet ved hjelp 
av residualene fra regresjonsanalysen, dvs. formelen MSE2/2. 
 
Merk at i tabellen har koeffisientene fått navn etter variablene de forklarer: 
• b1 kalles Areal 
• b2 kalles Byfaktor 
• b3 kalles Sentralitet 
• b4 kalles Eiendomstype  
• b5 kalles Tomt 
• b6 kalles Tomt*areal 
• b7 kalles År 
 
Eksempel som viser hvordan leieinntekt blir beregnet  
Følgende eksempel viser hvordan kvadratmeterleie og leieinntekt blir beregnet for 
et kontorlokale på Kongsvinger, der arealet er på 2 500 kvadratmeter.  
 
• konst = 7,194, areal = -0,155, byfaktor=0, sentralitet = 0,223, 
eiendomstype = 0,555, tomt=0, tomt*areal=0, korr = 0,227 
 
Setter vi disse verdiene inn i likning (2), og lar de resterende 
klassifiseringsvariablene være lik 0, finner vi at: 
 
                                                     
1 Hvis noen ønsker tilgang til fullstendige regresjonsutskrifter hvor også årseffektene inngår kan disse 
utleveres på forespørsel.  
2 MSE (MeanSqueerError). 
 
 
Notater 2020/7 Estimering av leieinntekter fra næringseiendom 
Statistisk sentralbyrå 9 
• Kvadratmeterleie = exp ⁡(7,194 − 0,155 × ln⁡(2500) + 0,223 + 0,555 +
0,227) 
• Estimert leieinntekt = 1085,44 × 2500 = 2713534 
 
Estimert leieinntekt kan tolkes som gjennomsnittlig leieinntekt for alle eiendommer 
med et bestemt areal, en bestemt plassering og en bestemt eiendomstype. 
Eksempelet viser at den gjennomsnittlige leien for et 2 500 kvadratmeter stort 
kontorlokale på Kongsvinger er om lag 2,7 millioner kroner. 
4. Resultater for 2018 
Antall observasjoner: 375 834 
 
Forklaringsgrad:  40,50 prosent 
 
Parameter Estimat 
Variable DF Parameter Standardfeil t-verdi Pr > |t| 
  Estimat    
Konstant 1 7,19427 0,00856 840,81 <,0001 
Areal 1 -0,15465 0,00099098 -156,06 <,0001 
Industri 1 0,15004 0,00512 29,31 <,0001 
Butikk 1 0,54381 0,00426 127,7 <,0001 
Kontor 1 0,55474 0,00439 126,47 <,0001 
Verksted 1 0,16688 0,00583 28,61 <,0001 
Hotell 1 0,64057 0,00841 76,19 <,0001 
Annet 1 0,40133 0,00439 91,48 <,0001 
Sentralitet1 1 0,13794 0,00498 27,72 <,0001 
Sentralitet2 1 0,17863 0,00396 45,15 <,0001 
Sentralitet3 1 0,22335 0,0038 58,8 <,0001 
Oslo 1 0,60738 0,00431 141,07 <,0001 
Storby 1 0,41126 0,00426 96,56 <,0001 
By 1 0,23631 0,00357 66,12 <,0001 
Tomt 1 3,23091 0,02056 157,12 <,0001 
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5. Kategorier 
5.1. Byfaktor 
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5.2. Sentralitet 
Definisjon Sentralitet Kommunenr Kommunenavn 


















0543 Vestre Slidre 
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2020 Porsanger Porsangu Porsanki 
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0528 Østre Toten 
0529 Vestre Toten 
0536 Søndre Land 
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0624 Øvre Eiker 
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1648 Midtre Gauldal 
1653 Melhus 
1657 Skaun 
1662 Klæbu 
1663 Malvik 
1664 Selbu 
1711 Meråker 
1714 Stjørdal 
1717 Frosta 
1718 Leksvik 
1719 Levanger 
1721 Verdal 
1902 Tromsø 
1933 Balsfjord 
1936 Karlsøy 
 
 
